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1  Úvod 
DaĖ z nabytí nemovitých věci patĜí mezi tradiční daně vybírané na našem 
území. Počátky daně z pĜevodu v naší daĖové soustavě sahají až do stĜedověku. 
Regulace této daně proběhla v minulosti několikrát. Během času se měnil jak pĜedmět 
daně, poplatníci tak i výše sazeb. Současná úprava platí od roku 2014.  
Jde o daĖ pĜevodní, resp. daĖ z nabytí majetku a zdanění se tedy týká úplatných 
transferů. Dle způsobu vybírání patĜí mezi daně pĜímé. Vybírá se bezprostĜedně od 
poplatníka, který je nositelem daĖového bĜemene. Z hlediska určení se jedná o daĖ 
celostátní, má tedy podíl na pĜíjmech státního rozpočtu České republiky. 
BakaláĜská práce, zabývající se daní z nabytí nemovitých věcí, se dělí na tĜi 
stěžejní části a to na Ň teoretické části a praktickou část. První teoretická část popisuje 
základní pojmy spojené s daní. Co je míněno pojmem daĖ, charakteristika daĖové 
soustavy v České republice, majetkových daní a detailnější popis daně z nabytí 
nemovitých věcí v současné úpravě. V aktuálním jednání je také možná úprava, která 
by měla vstoupit v platnost během letošního roku. Navrhované změny jsou shrnuty 
závěrem dané teoretické části. 
V druhé teoretické části je proveden popis daně z nabytí nemovitých věcí a její 
ekvivalenty v jednotlivých zemích Evropy. PĜevážná část zemí v Evropě tuto daĖ má 
zahrnutou ve své legislativě. Některé země Evropy nemají specifikovanou pĜímo daĖ 
z pĜevodu, ale pouze určitou formu pĜevodových poplatků, které jsou nejčastěji placeny 
během transakce úĜadům spravujícím nemovité věci. Některé evropské země však 
tuto daĖ již neuplatĖují vůbec nebo ji v průběhu let zrušily, jejich souhrn bude proveden 
rovněž. V neposlední Ĝadě je vhodné zmínit i úpravu několika vybraných zemí ležících 
mimo území Evropy. PĜevodové daně ve světě nemají takový podíl zastoupení jako 
v Evropě a tedy počet zemí, uplatĖující tuto daĖ, není tak velký. 
Praktická část obsahuje pĜípadovou studii, kdy u vybrané nemovitosti bude 
proveden vypočet daĖové povinnosti v pĜípadě prodeje dle české legislativy. Výpočet 
zahrnuje i sestavení směrné hodnoty dle postupu stanoveného vyhláškou. Nakonec 
bude podrobena stejná nemovitost i zdanění dle legislativní úpravy vybraných zemí. 
Pomocí srovnání vypočítaných daĖových hodnot, lze stanovit závěry. 
Hlavním cílem bakaláĜské práce je však samotná analýza daně z nabytí 
nemovitých věcí v České republice, ve vybraných zemích v Evropě a ve světě.  
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V teoretické části práce je užita metoda teoretického vymezení základních 
pojmů a metoda popisu. Praktická část používá metodu modelování, resp. 
zjednodušení dané situace a také metodu analýzy, kdy dochází k rozložení zkoumané 
situace. Získané poznatky srovnáváme metodou komparace.   
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2 Charakteristika daně z nabytí nemovitých věcí 
Tato kapitola pojednává o základním teoretickém popisu pojmu daĖ a 
charakteristiky daĖové soustavy na území České republiky. Nejdůležitější částí 
kapitoly je však charakteristika samotné daně z nabytí nemovitých věcí patĜící do této 
soustavy. 
2.1 Pojem daň a daňová soustava v České republice 
DaĖ je zákonná povinná platba fyzických nebo právnických osob plynoucí do 
veĜejných rozpočtů s pĜesně určenými daĖovými prvky. Je to jednostranný pohyb 
peněz od soukromého sektoru k sektoru veĜejnému. Je tedy neúčelová, 
neekvivalentní, nenávratná, pravidelně se opakující ve zdaĖovacím období nebo 
v pĜípadě vzniku daĖověprávní skutečnosti. [4] 
Daně jsou nástrojem ekonomické politiky státu. Jejich úkolem není jen naplnit 
veĜejné rozpočty, ale mají i plno dalších funkcí. Mezi nejdůležitější patĜí funkce fiskální, 
alokační, redistribuční, stimulační a stabilizační.  Fiskální funkce je již zmíněná, jedná 
se tedy o schopnost plnit veĜejné rozpočty. Alokační funkce je založena na situaci, kdy 
efektivnost tržních mechanismů selhává. Redistribuční funkce se zabývá 
pĜerozdělováním důchodů ve společnosti. Daně napomáhají snižovat rozdíly 
v důchodech společnosti tím, že bohatší subjekty jsou zatíženy vyšší mírou zdanění. 
DaĖové subjekty často vnímají daně jako újmu, a proto jsou ochotny udělat mnoho, 
aby jejich daĖové zatížení omezily. Na tom je založena další z funkcí a to stimulační 
funkce. Poslední zmíněnou funkcí je stabilizační funkce. Ta pojednává o opatĜeních 
ke zmírnění výkyvů ekonomického cyklu, na základě rozpočtové kázně. [6] 
Pojmy daĖový systém a daĖová soustava jsou často používané pĜí výkladu 
daĖové problematiky, většinou dochází k jejich zaměnění. DaĖovou soustavou se 
rozumí souhrn všech daní, které jsou v určitém státě a v určitý čas vybírány. Z hlediska 
právního je reprezentována konkrétními daněmi, upravenými daĖovými zákony. 
DaĖový systém je širší pojem.  Zjednodušeně lze Ĝíci, že tento systém tvoĜí 
soustava pĜedpisů, použité nástroje, metody a pracovní postupy uplatněné ve vztahu 
k daĖovým subjektům. Dále sem patĜí subjekty, jako jsou poplatníci daně, plátci daně 
a také právně, organizačně a technicky konstituovaný systém institucí, které 





Jedním ze znaků, který jednotlivé druhy majetkových daní rozlišuje, je úplatná 
forma pĜevodu či pĜechodu vlastnictví nemovitostí, forma bezúplatných pĜevodů či 
pĜechodů nebo souvislost s úmrtím dosavadního vlastníka. Dle zmíněných znaků 
dělíme na: 
 daĖ z nabytí nemovitých věcí v pĜípadě úplatné formy, 
 daĖ darovací, která dle nové úpravy je transformována do daně z pĜíjmů a to pĜi 
bezúplatných pĜevodech, 
 daĖ dědickou, resp. dle nové úpravy je tato daĖ také transformována do daně 
z pĜíjmů 
Zdaněné úplatné pĜevody se týkají pouze pĜevodu nemovitého majetku, kdežto 
bezúplatné nabytí, které je pĜedmětem daně, se týká jak věcí movitých, tak 
i nemovitých. PatĜí sem mimo jiné i pohledávky a další majetková práva. [4] 
2.3 Charakteristika daně z nabytí nemovitých věcí 
  DaĖ z nabytí nemovitých věcí je součástí českého daĖového systému, 
soustavy, která kombinuje pĜímé a nepĜímé daně obdobně, jako jsou uplatĖovány 
v hospodáĜsky vyspělých zemích. PatĜí mezi tradiční historické daně tvoĜící doplĖující 
prvek daĖové soustavy.  
Jedná se o daĖ pĜevodní, resp. daĖ z pĜevodu majetku, zdanění se týká 
úplatných transferů. DaĖová politika uplatněním více druhů daní sleduje rozložení 
daĖového principu, kterým je úměrné daĖové zatížení osob podle jejich možností 
podílet se na financování celospolečenských výdajů. 
Dle způsobu, jakým je daĖ vybírána a také dle daĖového vlivu je daĖ z nabytí 
nemovitých věcí daní pĜímou. Vybírá se bezprostĜedně od poplatníka na základě jeho 
majetkového stavu, poplatník daně je nositelem daĖového bĜemene. Z hlediska určení 
je daní celostátní, je tedy pĜíjmem ústĜedního státního rozpočtu. Podle periodicity jde 
o daĖ pĜíležitostnou, jednorázovou. 
DaĖ z nabytí nemovitých věcí je z hlediska daĖové sazby procentní lineární. 
Procento ze základu, v našem pĜípadě 4 %, se nemění. Relativní výše daně je stále 
stejná, absolutní výše daně v nominálním vyjádĜení závisí na výši daĖového základu. 
Na základě subjektu je další charakteristikou to, že se jedná o daĖ personální. 
Subjektem daně, resp. poplatníkem, je zákonem určená osoba. Dle hlediska objektu 
daně je daní majetkovou, konkrétně daní z transferu majetku. Dále je daní objektivní. 
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Vybírá se podle objektu a pĜitom se nepĜihlíží k osobním podmínkám poplatníka. 
V neposlední Ĝadě patĜí mezi daně analytické, postihuje konkrétní jednotlivý pĜíjem 
poplatníka. [4] 
Výhodou této daně jsou základní vlastnosti pĜedmětu daně. Nemovité věci 
nemůžeme jen tak stěhovat, na základě jejich velikosti jsou stále viditelné 
a prostĜednictvím jejich evidence v katastru nemovitostí nelze obejít pĜevod z jednoho 
vlastníka na druhého. Nemovitosti také vždy měly velmi významný podíl na majetku 
daĖových subjektů a jsou také pĜevážně stálou součástí majetku. [6] 
2.4 Historický vývoj daně v ČR 
Tato daĖ je tedy tradiční a měla různý vývoj v našich dějinách. První zmínka 
o daĖové povinnosti z vlastnictví majetku na našem území pochází z 1Ň. století.  
Počátkem 16. století došlo ke vzniku prvního uceleného daĖového systému, ten 
stanovoval daně z pĜíjmů, z hlavy a z majetku. V pĜípadě majetku se jednalo 
o všeobecnou daĖ z pozemku.  
DaĖ upravující pĜevod nemovitosti vznikla okolo roku 15ň4, šlo o nepĜímou daĖ 
z prodeje v zemi. Výrazný vývoj daní z pĜevodu byl za vlády habsburské panovnice 
Marie Terezie. V roce 175ř došlo k zavedení daně dědické, darovací dávky 
a daĖového ekvivalentu. Jde o zvláštní daĖ placenou v některých zemích právnickými 
osobami místo daně dědické či z pĜevodu nemovitosti. Tato trojdaĖ měla obdobnou 
podobu, jako úprava do roku Ň014. 
Počátkem Ň0. století v souvislosti s daní z pĜevodu nemovitosti byl velmi 
významný zákon z roku 1řŇ0, který upravoval válečné pĜirážky k poplatkům a také 
upravoval pĜevody (úplatné i bezúplatné) mezi osobami blízkými (rodiče a jejich 
manželské i nemanželské děti a jejich potomci, manželi a snoubenci) a také mezi 
ostatními osobami. U osob blízkých se sazba daně pohybovala od 1,5 - 2 % dle ceny 
nemovitosti. PĜi vyšší ceně nemovitosti nad Ň0 000 Kč se jednalo 0,1 % za každých 
dalších 10 000 Kč. PĜevod nemovitosti u ostatní osob se pohyboval od 4 % do 5 %. 
Na základě dědictví nebo částečného, či úplného bezúplatného pĜevodu u ostatních 
osob se poplatek za tento pĜevod snižoval o poloviční výši uvedené sazby. Poplatek 
za pĜevod také navyšovala zavedená válečná pĜirážka, a to ve výši 100 - 200 % podle 
jednotlivých skupin osob, ta sloužila ke krytí poválečných obnov. U menších 
zemědělských usedlostí a stavení se sazba pohybovala od 0,Ň5 - 5 % podle vztahu 
pĜevodce a nabyvatele a také dle hodnoty zemědělské půdy. 
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Po roce 1ř45 došlo k několika úpravám daně. Zákon z roku 1957 rozlišoval 
pĜevod nemovitosti ze soukromého nebo osobního vlastnictví do vlastnictví jiných osob 
úplatou nebo nabytí nemovitého majetku pĜíklepem v exekuci, vyvlastněním či 
vydržením. Platilo se jak za pĜevod nemovitosti tak i stavby rekreační (chaty). PĜi 
pĜevodu do socialistického vlastnictví byl poplatek placen vždy. Pro výpočet se 
používala kupní cena nemovitosti, pĜi dražbě se jednalo o nejvyšší podání a pĜi 
vyvlastnění určená náhrada v den pĜevodu. Sazba se pohybovala od 1 – 5 % podle 
výše základu u osob blízkých a od 6 – 1ň % u ostatních osob. Poplatníkem byl jak 
nabyvatel, tak pĜevodce. U majetku, který byl pĜeváděn do socialistického vlastnictví, 
byl nabyvatel (socialistická právnická osoba) osvobozen, platil pouze pĜevodce. 
K poplatku za pĜevod se musel zaplatit státnímu notáĜi poplatek za úkony jako je 
ověĜování podpisů a pravosti listin. Tyto poplatky měly povahu daně a byly součástí 
daĖové soustavy jako obdoba majetkových daní. 
V další úpravě po roku 1ř45 a to zákonem z roku 1984 došlo ke změně ve 
výpočtu poplatků, místo stávající progresivní sazby byla zavedena sazba lineární, výše 
této sazby závisela podle jednotlivých skupin osob. Tyto skupiny byly stanoveny na 
základě stupně pĜíbuzenského vztahu. Byly zavedeny celkem 3 skupiny. První skupina 
se skládala z manžela či manželky, dětí, vnoučat či rodičů. Ve druhé skupině se 
jednalo o sourozence, prarodiče a osoby žijící ve společné domácnosti. Do tĜetí 
skupiny patĜily všechny ostatní osoby. Sazby pro jednotlivé skupiny podle poĜadí byly 
1 % a 5 % ze základu, minimálně však 100 Kčs a Ň00 Kčs. U tĜetí skupiny se ještě 
výše sazby dělila dle toho, zda se jednalo o pĜevod, v tomto pĜípadě byla sazba 
stanovena na 5 % základu (min. ň00 Kčs) nebo zda se jednalo o dar či dědictví, kdy 
byla sazba stanovena na Ň0 % základu (min. ň00 Kčs). Poplatníkem byl určený 
pĜevodce práva, nabyvatel však za poplatek ručil. [20] 
Poslední úprava, která již pozbyla účinnosti je úprava z roku 1řřŇ, která platila, 
až do roku 2014. Pojednávala o dani dědické, dani darovací a dani z pĜevodu 
nemovitosti. Základ daně se stanovoval na základě porovnání ceny zjištěné a na 
základě ceny sjednané. Která z těchto dvou částek byla vyšší, ta se stala základem 
daně. Z tohoto důvodu bylo povinné pĜedkládat znalecké posudky, které zbytečně 
zvyšovaly náklady poplatníků. Sazba daně byla jednotná a to ve výši 4 % ze základu 
daně. Poplatník daně byl určen dle toho, zda šlo o pĜevod nebo pĜechod vlastnického 
práva k nemovitostem. Pokud došlo k pĜechodu práva, poplatníkem byl nabyvatel. 
Jedná se o pĜípady, kdy vlastník pozbyl vlastnické právo bez své vůle, z tohoto důvodu 
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nešlo požadovat tuto úhradu. Pokud se jednalo o smluvní pĜevod, poplatníkem byl 
pĜevodce. [4] 
2.5 Poplatník daně 
Poplatník daně je vymezený zákonem, je to právnická nebo fyzická osoba, která 
je povinna dle právního pĜedpisu, platit do veĜejného rozpočtu konkrétní daĖ.  
Poplatníkem daně z pĜevodu nemovitých věcí je pĜevodce vlastnického práva 
k nemovité věci, pokud se jedná o nabytí koupí nebo směnou a nabyvatel 
s poplatníkem nedohodl ve smlouvě jinak. Dále je to také nabyvatel vlastnického práva 
ve všech ostatních pĜípadech. Ostatními pĜípady se rozumí napĜ. nabytí vlastnického 
práva pĜi výkonu rozhodnutí, exekucí, vyvlastněním, vydržením, v insolvenčním Ĝízení 
po rozhodnutí o úpadku nebo ve veĜejné dražbě, pĜi nabytí nemovité věci na základě 
smlouvy o zajišťovacím pĜevodu práva, v souvislosti s postoupením pohledávky, pĜi 
zrušení právnické osoby bez likvidace, pĜi rozdělení likvidačního zůstatku pĜi zrušení 
právnické osoby s likvidací. Poplatníkem také může být podílový fond, fond 
obhospodaĜovaný penzijní společností a svěĜenský fond. [4] 
2.6 PĜedmět daně 
PĜedmětem daně je úplatné nabytí vlastnického práva k vymezeným nemovitým 
věcem, a to: 
 k pozemku, stavbě, části inženýrské sítě nebo jednotce nacházející se na 
území České republiky, 
 k právu stavby, pokud se pozemek zatížený právem stavby nachází na území 
České republiky,  
 k podílu na uvedených nemovitých věcech;  
PĜedmětem je i nabytí vlastnického práva k nemovité věci pokud bylo nabyto na 
základě zajišťovacího pĜevodu práva nebo na základě úplatného postoupení 
pohledávky zajištěné zajišťovacím pĜevodem práva. 
Pokud rušíme a vypoĜádáváme spoluvlastnictví k více uvedeným nemovitým 
věcem, jejichž spoluvlastníci jsou totožní, je pĜedmětem daně z nabytí nemovitých věcí 
pouze úplatné nabytí vlastnického práva k podílu na těchto nemovitých věcech 
v rozsahu, v jakém svou hodnotou odpovídá kladnému rozdílu mezi souhrnem hodnot 
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všech podílů spoluvlastníka na nemovitých věcech; úplatou není podíl na těchto 
nemovitých věcech, ke kterému spoluvlastník pozbývá vlastnické právo. [4] 
PĜedmětem této daně není nabytí vlastnických práv pĜeměnou obchodních 
korporací, náhradou za vyvlastnění a také v souvislosti s prováděnými pozemkovými 
úpravami. [6] 
2.7 Osvobození od daně 
Osvobození od daně znamená veĜejnoprávní nárok na osvobození od daně 
v plné výši. U daně z nabytí nemovitých věcí se týká více oblastí, a to veĜejnoprávní 
oblasti, nových staveb, jednotek a ostatní osvobození. [4] 
Osvobození je poskytováno napĜ. 
 pĜi nabytí členským státem EU 
 pĜi nabytí územním samosprávným celkem 
 pĜi některých prvních úplatných nabytích dosud neužívaných novostaveb, 
včetně bytových jednotek vzniklých změnou dokončené stavby. 
Vztahuje se také na nabytí vlastnického práva k jednotce, která obsahuje 
družstevní byt nebo nebytový prostor ve formě garáže, sklepa apod., pokud je 
nabyvatelem fyzická osoba, která byla jejich nájemcem. Podobné osvobození se týká 
nabytí nemovitých věcí fyzickou osobou nájemcem od právnické osoby vzniklé 
za účelem, aby se stala vlastníkem domu. Pokud dojde k nabytí vlastnického práva 
uživatelem na základě finančního leasingu lze uplatnit osvobození. [6] 
2.8 Základ daně 
Jedna z definic jak lze charakterizovat základ daně zní:  
„Základ daně je předmět daně vyjádřený v měrných jednotkách a upravený 
podle zákonných pravidel.“ [6, s. 20] 
U daně z nabytí nemovitých věcí se jako základ daně stanovuje z nabývací 
hodnoty. Nabývací hodnotou se rozumí:  
 cena sjednaná mezi pĜevodcem a nabyvatelem, 
 směrná hodnota, 
 zjištěná cena, 
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 zvláštní cena, 
Směrná hodnota je stanovena správcem daně podle údajů uvedených 
poplatníkem v daĖovém pĜiznání. Vychází z cen obdobných typů nemovitých věcí 
v dané lokalitě a v dané době. Využívá se pĜevážně pro pĜevod rodinných domů, 
rekreačních objektů, garáží, pozemků, jejichž součástí jsou zmíněné stavby, 
u pozemků bez trvalého porostu a také bytových jednotek. Pro určení směrné hodnoty 
se dále ještě využívá informací jako je poloha nemovité věci, její stav, stáĜí, vybavení 
a stavebně technické parametry. V pĜípadě použití směrné hodnoty může poplatník 
ušetĜit za znalecký posudek. Zjištěná cena se Ĝídí zákonem, který upravuje oceĖování 
majetku. Zvláštní cena se využívá v pĜípadě dražby, insolvenčního Ĝízení apod. Pokud 
obchodní společnost vkládá nemovité věci do osobní společnosti, za zvláštní cenu je 
považována cena uvedená ve společenské smlouvě. U vkladu do kapitálové 
společnosti obchodní korporací se za zvláštní cenu považuje cena určená znalcem pĜi 
ocenění nepeněžního vkladu. 
PĜi stanovení základu daně se vychází z porovnání ceny sjednané s tzv. 
srovnávací daĖovou hodnotou. Tato hodnota je rovna 75 % směrné hodnoty, kterou 
stanovuje správce daně nebo 75 % zjištěné ceny, která vychází ze znaleckého 
posudku. PĜi tomto porovnání se základem daně stává vyšší cena z nich. Důvodem je 
snaha o omezení daĖových úniků. Celkovému základu daně je rovna nabývací 
hodnota snížená o uznatelný výdaj ve výši ceny za znalecký posudek, pokud tento 
posudek je povinnou pĜílohou daĖového pĜiznání. 
Ve zvláštních pĜípadech, které jsou vymezeny, je základem daně zjištěná cena 
nebo zvláštní cena. Zmíněná první cena se používá napĜíklad pĜi nabytí nemovité věci 
finančním leasingem, zajišťovacím právem nebo pĜi nabytí vlastnického práva 
k obchodnímu závodu. [6] 
2.9 Sazba daně 
Sazba daně z nabytí nemovitých věcí zůstává jako v pĜedchozí úpravě této 
daně ve výši 4 % ze základu daně. Základ daně musí být upraven, a to zaokrouhlen 
na celé stokoruny nahoru. Lze ji charakterizovat jako procentní lineární sazbu. 
Procento z daĖového základu se se změnou výše daĖového základu nemění, relativní 
výše daně je ustavičně stejná, absolutní výše daně závisí na výši základu daně. [4] 
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2.10 Výpočet daně 
DaĖ z nabytí nemovitých věcí lze vypočítat jako součin základu daně a sazby 
daně. Základem daně se rozumí nabývací hodnota, pĜíp. mínus uznatelný výdaj, 
hodnotu je nutno zaokrouhlit na celé stokoruny nahoru.  
Existuje limit pro stanovení a placení této daně. Pokud vypočtená daĖová 
povinnost za nabytí nemovité věci činí méně než Ň00 Kč, tato daĖ se nestanoví 
a neplatí. [4] 
2.11 Zvláštní ustanovení pro tvrzení, stanovení a placení daně 
Poplatník se může zvolit mezi směrnou hodnotou a zjištěnou cenou pro určení 
srovnávací daĖové hodnoty. Pokud užije směrnou hodnotu, vzniká povinnost 
postupovat dle zvláštních ustanovení pro tvrzení, stanovení a placení daně.  
Zvláštní ustanovení určuje povinnost zaplatit daĖ z nabytí nemovitých věcí 
formou zálohy. Tuto zálohu poplatník povinně sám vyčíslí a pĜitom daĖovou povinnost 
stanoví správce daně. Poplatník má povinnost v daĖovém pĜiznání popsat všechny 
údaje, potĜebné k určení směrné hodnoty správcem daně.  
Záloha je vyčíslena ve výši 4 % ze sjednané ceny a zaokrouhlena na celé 
koruny nahoru. Splatnost zálohy je v poslední den lhůty určené pro podání daĖového 
pĜiznání.  
Pokud nedojde k podání daĖového pĜiznání ani v náhradní lhůtě může tuto 
zálohu správce daně vyměĜit podle pomůcek. Je-li vyměĜená záloha správcem daně 
vyšší než záloha, kterou vyčíslil poplatník, je tento rozdíl splatný v náhradní lhůtě do 
ň0 dnů od doručení platebního výměru. V náhradní lhůtě dochází také ke splatnosti 
zálohy vyměĜené z moci úĜední. [4] 
2.12 Správa daně 
PĜedmět daně z nabytí nemovité věci je specifický, a proto jsou vymezeny další 
parametry daně: 
 Místní pĜíslušnost  
Dle toho, kde se nachází nemovitá věc, u které nastává nabytí vlastnického 
práva, je správce daně místně pĜíslušný. Jedná se tedy o správce daně, v jehož 
obvodu územní působnosti se nemovitost nachází. Srovnatelně je místně 
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pĜíslušný správce daně finanční úĜad, v jehož obvodu územní působnosti se 
nachází pozemek, který je zatížený právem stavby. Pokud je pĜedmětem daně 
nemovitá věc, která spadá do územní působnosti více správců daně, je 
stanoveno, že místně pĜíslušným správcem daně je ten, který je pro poplatníka 
místně pĜíslušný z titulu jeho daně z pĜíjmů. 
 Solidární daňová povinnost 
PĜevody, kde u poplatníků není možno určit velikost jejich podílů, je stanovena 
povinnost platit daĖ společně a nerozdílně, tedy solidárně. 
 Poskytování informací 
Správce daně je také povinen podávat informace o cenách nemovitých věcí 
a data potĜebná pro stanovení směrné hodnoty zeměměĜickým a katastrálním 
úĜadům kvůli vedení cenových informací a také údaje pro daĖové účely. Jedná 
se o data typu velikost, druh, poloha, účel, stav, stáĜí, vybavení a stavebně 
technické parametry nemovitých věcí. [4] 
2.13 Daňové pĜiznání 
Podat daĖové pĜiznání má poplatník daně z nabytí nemovitých věcí povinnost 
do konce tĜetího kalendáĜního měsíce po měsíci, v němž byl proveden vklad 
vlastnického práva k nemovité věci, práva stavby atd. do katastru nemovitostí.  
U nemovitých věcí, které nejsou evidované v katastru nemovitostí, je lhůta pro 
podání daĖového pĜiznání do konce tĜetího kalendáĜního měsíce po měsíci, kdy došlo 
k nabytí nemovité věci. [6] 
Poplatníci, kteĜí jsou od daĖové povinnosti osvobozeni, nemají povinnost 
podávat daĖové pĜiznání. Jedná se o pĜípady poplatníků jiného členského státu EU 
a i dalších států pĜi zachování vzájemnosti osvobození. [4] 
DaĖové pĜiznání se podává u správce daně, v jehož působnosti se nemovitá 
věc nachází. Povinně jsou pĜikládány písemnosti, které dokazují nabytí nemovité věci, 
jedná se o kupní smlouvy, rozhodnutí soudu, vyrozumění katastrálního úĜadu 
o provedení vkladu v katastru nemovitostí atd. [6] 
Dodatečné daĖové pĜiznání lze podat, pokud poplatník zjistí, že část daně, která 
odpovídá stanovené záloze, má být vyšší než poslední známá daĖ. Dodatečné daĖové 
pĜiznání je povinnost podat v pĜípadě, že poplatník uvedl nesprávné údaje o nemovité 
věci potĜebné ke stanovení směrné hodnoty. [4] 
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2.14 Navrhované změny zákonného opatĜení  
Navrhovaná účinnost těchto změn je od 1. dubna Ň016, vzhledem však 
k průběhu legislativních prací, lze pĜedpokládat, že tyto změny nabydou účinnost až 
v druhé polovině roku Ň016. 
 První změnu tvoĜí sjednocení osoby poplatníka daně v osobě nabyvatele 
nemovité věci. Nově by tedy měl být poplatníkem daně vždy nabyvatel (kupující). S tím 
je spojený zánik institutu ručitele daně. Tím dojde k jednoznačnosti výkladu a ke 
zjednodušení úpravy. 
Další změna se týká koncepce zdanění inženýrských sítí. PĜi nabytí těchto sítí 
bude nově podléhat zdanění pouze nabytí budov nebo jejich částí, které jsou částí 
inženýrské sítě. Tato úprava odstraní problém obtížného definování nemovité věci 
v těchto pĜípadech. 
Změna by se také měla dotknout způsobu určení základu daně a směny. Toto 
zákonné opatĜení navrhuje zjednodušit určení sjednané ceny u směny nemovitostí tak, 
že se nebude pĜihlížet k hodnotě pozbývané nemovité věci. 
Mělo by také dojít k doplnění pĜedmětu daně, a to o pĜípady, kdy je 
prodlužována doba, na kterou bylo zĜízeno právo stavby. Za nabytí nemovité věci bude 
tedy považováno nejen zĜízení práva stavby, ale i pĜípadné prodloužení doby 
existence práva stavby. Tato délka existence bude brána v potaz pĜi stanovení základu 
daně. 
Poslední navrhovanou změnou se týká změna koncepce osvobození nových 
staveb a jednotek od daně z nabytí nemovitých věcí. Osvobození se bude vztahovat 
pouze na první úplatná nabytí nově dokončených nebo užívaných staveb a jednotek. 
V pĜípadě rozestavěných staveb a jednotek nebude možnost použít osvobození. Tímto 




















4 Komparace zdanění pĜevodu nemovitých věcí v České 
republice a ve vybraných zemích 
Kapitola popisuje způsob výpočtu daně z nabytí nemovitých věcí dle 
modelového pĜíkladu prodeje vybrané nemovitosti. Výpočet daně je proveden pomocí 
dvou metod. Na základě směrné hodnoty a také ceny sjednané. Jejich porovnáním 
určíme optimální možnost pro modelovou situaci. Pro lepší pĜedstavu, jak velké je 
daĖové zatížení na území České republiky, je modelový pĜíklad zdaněn dle legislativ 
vybraných zemí. 
4.1 Popis nemovitosti 
 Konstrukce: zděný 
 Poloha objektu: samostatně stojící 
 Počet podlaží: 1 
 Počet bytů: 1 
 Plocha zastavěná: 210 m2 
 Plocha parcely: 1 782 m2 
Obrázek 4.1 Nemovitost k prodeji 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
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Prostorný samostatné stojící rodinný dům se nachází v obci Dobrochov 
nedaleko Prostějova v Olomouckém kraji. Dům byl zhotoven v roce 2001. Dispoziční 
Ĝešení je 5+1. Obytná plocha činí 210 m2. Dům má plastová okna, zateplení a je 
vytápěn plynovým kotlem. K domu patĜí vlastní zahrada o výměĜe 1 782 m2 a také 
garáž pro 1 auto. Plocha parcely a domu je znázorněna na následujícím obrázku 4.2. 
Obrázek 4.2 Plánek pozemku a nemovitostí 
 
Zdroj: Katastr nemovitostí 
4.2 Cena sjednaná 
Nabývací hodnotu pro potĜeby určení daĖové povinnosti pĜi prodeji nemovitosti 
lze stanovit více způsoby. NapĜíklad srovnáním sjednané ceny a srovnávací daĖové 
hodnoty. Sjednaná cena pĜi prodeji této vybrané nemovitosti byla stanovena na 
2 000 000 Kč.  
4.3 Zjištěná cena 
Další ze způsobů určení nabývací hodnoty je pomocí zjištěné ceny. Tuto cenu 
lze určit na základě znaleckého ocenění vybrané nemovitosti.  
Znalecký posudek k této nemovitosti se nachází v pĜíloze č. 1. Dle posudku pro 





SHS – směrná hodnota stavby v Kč, 
DSHS – dílčí směrná hodnota stavby v Kč, 
pp – polohová pĜirážka pro stavby, které jsou samostatnou nemovitostí, v Kč. [4] 
b) Polohová pĜirážka pro stavby, které jsou samostatnou nemovitou věcí, se určí dle 
vzorce (4.2) 
 �� = ܬܵܪܲ ∙  Ͳ,Ͷ ݔ ݖ�ଵ (4.2) 
kde 
pp – polohová pĜirážka pro stavby, které jsou samostatnou nemovitou věcí, v Kč, 
JSHP – jednotková směrná hodnota urbanizovaného pozemku, na kterém je 
stavba zĜízena, v Kč za m2, 
zp1 – zastavěná plocha prvního nadzemního podlaží stavby v m2. [4] 
c) Dílčí směrná hodnota stavby lze stanovit použitím vzorce (4.3) 
 ܦܵܪܵ =  ∑ ݖ�� ∙ ܷܼܥ��=ଵ   (4.3) 
kde 
DSHS – dílčí směrná hodnota stavby v Kč, 
zpi – zastavěná plocha i-tého podlaží stavby v m2, 
i – poĜadové číslo podlaží s tím, že nadzemní i podzemní podlaží se číslují jednou 
Ĝadou, 
n – celkový počet nadzemních i podzemních podlaží stavby, 
UZC – upravená základní cena zastavěné plochy podlaží v Kč za m2. [4] 
d) Upravenou základní cenu určíme podle vzorce (4.4) 
 ܷܼܥ = ܼܥ ∙ ܫ ∙ ݏ (4.4) 
kde  
UZC – upravená základní cena zastavěné plochy podlaží v Kč za m2, 
ZC – základní cena zastavěné plochy podlaží v Kč za m2, 
I – index cenového porovnání, 
s – koeficient stáĜí stavby. [4] 
Základní cenu zastavené plochy určíme dle typu stavby: 
 rodinné domy, rekreační chalupy nebo rekreační domky dle tabulky č. 1 
pĜílohy č. 6, [40] 
 rekreační nebo zahrádkáĜské chaty dle tabulky č. 1 pĜílohy č. 7, [40] 
 garáže nebo doplĖkové stavby podle tabulky č. 1 pĜílohy č. Ř. [40] 
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e) Index cenového porovnání se rozlišuje podle staveb: 
 Jedná-li se o rodinné domy, rekreační chalupy nebo rekreační domky užijeme 
vzorec (4.5) 
 ܫ = ଵܸ ∙  ଶܸ ∙ ଷܸ ∙  ସܸ ∙  ହܸ ∙  ଺ܸ ∙  ଻ܸ ∙  ଼ܸ ∙  ଽܸ ∙  ଵܸ଴ ∙  ଵܸଵ ∙  ଵܸଶ (4.5) 
kde 
I – index cenového porovnání, 
Vi – hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu porovnání podle tabulky 
č. Ň pĜílohy č. 6. [40] 
 Pro rekreační nebo zahrádkáĜské chaty lze využít vzorce (4.6) 
 ܫ = ଵܸ ∙  ଶܸ ∙ ଷܸ ∙  ସܸ ∙  ହܸ ∙  ଺ܸ ∙  ଻ܸ ∙  ଼ܸ ∙  ଽܸ ∙  ଵܸ଴ ∙  ଵܸଵ (4.6) 
kde 
I – index cenového porovnání,  
Vi – hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu porovnání podle tabulky 
č. Ň pĜílohy č. 7. [40] 
 V pĜípadě garáže nebo doplĖkové stavby užijeme vzorec (4.7) 
 ܫ = ଵܸ ∙  ଶܸ ∙ ଷܸ ∙  ସܸ ∙  ହܸ ∙  ଺ܸ ∙  ଻ܸ ∙  ଼ܸ ∙  ଽܸ ∙  ଵܸ଴ (4.7) 
kde 
I – index cenového porovnání,  
Vi – hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu porovnání podle tabulky 
č. Ň pĜílohy č. Ř. [40]  
f) Hodnota i-tého znaku se stanoví zaĜazením stavby dle jejích charakteristik do 
kvalitativního pásma podle tabulky pĜílohy k této vyhlášce pĜíslušného druhu 
stavby. Pokud stavba nesplĖuje v hodnoceném znaku všechna kritéria 
jednotlivých kvalitativních pásem, zaĜadí se do nejbližšího porovnatelného 
kvalitativního pásma znaku. [4] 
g) Hodnota koeficientu stáĜí stavby se určí podle vzorce (4.8) 
 ݏ = ͳ − Ͳ,ͲͲͷ ∙ ݕ (4.8) 
kde 
s – koeficient stáĜi budovy, 





3. pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná 
plocha a nádvoĜí, a to bez ohledu na skutečný rozsah jejich zastavění, 
pozemky zastavěné stavbou a další pozemky zpravidla pod společným 
oplocením, tvoĜící funkční celek se stavbou nebo jednotkou, 
 vybrané zemědělské pozemky, 
 vybrané lesní pozemky,  
 jiné pozemky, neuvedené v písmenech a) až c). [4] 
Postup výpočtu směrné hodnoty pozemku: 
Směrná hodnota pro pozemek, který obklopuje stavbu, je nutno vypočítat 
zvlášť. Postup pro výpočet pozemků je rozdílný od výpočtu v pĜípadě staveb. 
Sestavuje se s několika kroků, které jsou popsány níže.  
a) Směrná hodnota urbanizovaného pozemku lze určit dle vzorce (4.9) 
 ܵܪܲ = ܦܵܪܲ +  ∑ ܦܵܪ �ܵ��=ଵ  (4.9) 
kde 
SHP – směrná hodnota urbanizovaného pozemku v Kč, 
DSHP – dílčí směrná hodnota urbanizovaného pozemku v Kč, 
DSHPi – dílčí směrná hodnota stavby, je-li součástí pozemku, v Kč, 
i – poĜadové číslo stavby na pozemku, 
n – počet staveb na pozemku. [4] 
b) Dílčí směrná hodnota urbanizovaného pozemku se určí dle vzorce (4.10) 
 ܦܵܪܲ = � ∙  ܬܵܪܲ (4.10) 
kde 
DSHP – dílčí směrná hodnota urbanizovaného pozemku v Kč, 
p – výměra urbanizovaného pozemku v m2, 
JSHP – jednotková směrná hodnota urbanizovaného pozemku v Kč za m2. [4] 
c) Jednotkovou směrnou hodnotu urbanizovaného pozemku oceněného 
v cenové mapě stavebních pozemků obce stanovíme dle vzorce (4.11) 
 ܬܵܪܲ = ܥܲ (4.11) 
kde 
JSHP – jednotková směrná hodnota urbanizovaného pozemku v Kč za m2, 
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CP – cena urbanizovaného pozemku v Kč za m2 uvedená v cenové mapě 
stavebních pozemku obce určené obecně závaznou vyhláškou obce podle zákona 
upravujícího oceĖování majetku. [4] 
d) Jednotková směrná hodnota urbanizovaného pozemku neoceněného 
v cenové mapě stavebních pozemků obce viz vzorec (4.12) 
 ܬܵܪܲ = ܷܼܥ (4.12) 
kde 
JSHP – jednotková směrná hodnota urbanizovaného pozemku v Kč za m2, 
UZC – upravená základní cena urbanizovaného pozemku v Kč za m2. [4] 
e) Upravená základní cena urbanizovaného pozemku se určí podle vzorce (4.13) 
 ܷܼܥ = ܼܥ ∙  ଵܲ ∙  ଶܲ ∙  ଷܲ ∙  ସܲ ∙  ହܲ ∙  ଺ܲ ∙  ଻ܲ ∙  ଼ܲ ∙ ଽܲ (4.13) 
kde 
UZC - upravená základní cena urbanizovaného pozemku v Kč za m2, 
ZC – základní cena urbanizovaného pozemku v Kč za m2, 
P1 – koeficient druhu a účelu užití hlavní stavby, 
P2 – koeficient charakteru zástavby v okolí pozemku, 
P3 – koeficient polohy pozemku v obci, 
P4 – koeficient dostupnosti inženýrských sítí v obci pro pozemek, 
P5 – koeficient dostupnosti občanské vybavenosti v okolí pozemku, 
P6 – koeficient hromadné dopravy, 
P7 – koeficient dopravní dostupnosti a parkovacích možností, 
P8 – koeficient povodĖového rizika podle specifikace povodĖových zón,  
Všechny koeficient lze určit dle pĜílohy č. Ň. [40] 
f) Základní cena urbanizovaného pozemku v Kč za m2 
Základní cena urbanizovaného pozemku je stanovena podle polohy obcí 
specifikovaných ve vyhlášce, platí tedy pro: 
 vyjmenované obce nebo její oblasti v tabulce č. 1 pĜílohy č. 1, [40] 
 obce nevyjmenované v tabulce č. 1 pĜílohy č. 1 k této vyhlášce určíme podle 
vzorce (4.14) 
 ܼܥ =  ܼܥ� ∙  ܱଵ ∙  ܱଶ ∙  ܱଷ ∙  ସܱ ∙  ܱହ ∙  ܱ଺ (4.14) 
kde 
ZC – základní cena urbanizovaného pozemku v Kč za m2, 
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ZCv – základní cena urbanizovaného pozemku v Kč za m2 v tabulce č. 1 
pĜílohy č. 1, [40] 
O1 – koeficient velikosti obce, 
O2 – koeficient hospodáĜsko-správního významu obce, 
O3 – koeficient polohy obce, 
O4 – koeficient technické infrastruktury v obci, 
O5 – koeficient dopravní obslužnosti obce, 
O6 – koeficient občanské vybavenosti v obci. 
Všechny koeficienty lze určit podle tabulky č. ň pĜílohy č. 1. [40] 
 vyjmenované obce okresu, ve kterém se obec nachází, kromě Františkových 
Lázní, Mariánských Lázní, Luhačovic a Poděbrad; je-li vyjmenovaná obec 
členěna na oblasti, považuje se za základní cenu urbanizovaného pozemku 
(ZCv) nejnižší ze základních cen urbanizovaného pozemku oblastí 
vyjmenované obce, 
 vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachází. [4] 
g) Je-li součet výměr všech nabývaných urbanizovaných pozemků ve funkčním 
celku se stavbou větší než 1 000 m2, určí se jednotková směrná hodnota 
urbanizovaného pozemku neoceněného v cenové mapě stavebních 
pozemků obce podle vzorce (4.13)  
 ܬܵܪܲ = ܷܼܥ ∙ ܴ (4.13) 
kde 
JSHP – jednotková směrná hodnota urbanizovaného pozemku v Kč za m2, 
UZC – upravená základní cena urbanizovaného pozemku v Kč za m2, 
R – redukční koeficient. [4] 
h) Redukční koeficient lze určit na základě vzorce (4.14) 
 ܴ =  ଶ଴଴+଴,଼ ∙ ∑ �����=1∑ �����=1  (4.14) 
kde 
R – redukční koeficient, 
vpi – výměra urbanizovaného pozemku ve funkčním celku se stavbou v m2, 
i – poĜadové číslo pozemku, 




Vypočtená upravená základní cena pozemku v obci Dobrochov činí 323 Kč po 
zaokrouhlení. 
c) Redukční koeficient 
ܴ =  ʹͲͲ + Ͳ,ͺ ∙ ሺʹͳͲ +  ͳ ͹ͺʹሻሺʹͳͲ + ͳ͹ͺʹሻ  ܴ = Ͳ,ͻͲͲͶ 
Vypočtený redukční koeficient činí 0,9004. 
d) Jednotková směrná hodnota urbanizovaného pozemku: ܬܵܪܲ = ͵ʹʹ,ͷͳ͹͹ͻʹͷ ∙ Ͳ,ͻͲͲͶ ܬܵܪܲ = ʹͻͲ, ͵ͻͷͲʹͲͶ  
Na základě vzorečku vychází jednotková směrná hodnota urbanizovaného 
pozemku 290 Kč za m2. 
e) Dílčí směrná hodnota urbanizovaného pozemku: ܦܵܪܲ = ͳ ͹ͺʹ ∙ ʹͻͲ,͵ͻͷͲʹͲͶ ܦܵܪܲ = ͷͳ͹ Ͷͺ͵,ͻʹ͸͵ ܭč.  
Dílčí směrná hodnota tohoto pozemku činí 517 484 Kč po zaokrouhlení. 
f) Směrná hodnota urbanizovaného pozemku: ܵܪܲ = ͷͳ͹ Ͷͺ͵,ͻʹ͸͵ 
Pomocí vzorečku se k dílčí směrné hodnotě pozemku pĜipočítává i dílčí směrná 
hodnota stavby pokud je součástí pozemku. Pro vybranou nemovitost se však dílčí 
směrná hodnota stavby počítá odděleně v kapitole 4.4.Ň. Směrná hodnota 
urbanizovaného pozemku tedy činí 517 4Ř4 Kč. 
4.5 Výpočet daňové povinnosti 
Výpočet daĖové povinnosti se provádí pomocí základu daně a pĜíslušné sazby 
daně. Stanovení základu daně vyžaduje určení nabývací hodnoty nemovité věci. 
Nabývací hodnotou je:  
a) sjednaná cena, 







4.7 Vyhodnocení výsledků 
DaĖ z nabytí nemovitých věcí nepodléhá žádné rozsáhlé snaze o mezinárodní 
harmonizaci, proto jsou podmínky v jednotlivých státech většinou rozdílné. Ať už se 
jedná o výši sazby daně či postup stanovení základu daně. Jedním z důvodů nejspíš 
bude i to, že spousta států tuto daĖ vůbec nezavedla a tedy ji ani nevybírá. Rovněž 
daně z pĜevodu nejsou tolik diskutované a je jim pĜikládána spíše menší pozornost než 
ostatním pĜímým daním. Proto ani změny v jednotlivých státech nejsou tak časté. Podíl 
této daně u nás dosahuje výše okolo 2 % všech pĜíjmů státního rozpočtu získaných 
daĖovým zatížením. 
Srovnání vypočtených daní z nabytí nemovitých věcí pro vybranou nemovitost 
dle úprav jednotlivých států je zobrazeno v tabulce 4.1. 
Tabulka 4.1 Porovnání vypočtených daňových povinností 
Stát Výše použité sazby Daňová povinnost 
Česká republika 4 % 84 156 Kč 
Jihoafrická republika 0 %, 3 %, 51 063 Kč 
Maďarsko 4 %, 2 % 59 663,4 Kč 
Německo 3,5 % 101 416 Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování 
DaĖová povinnost v České republice byla stanovena podle jiného základu daně 
než u ostatních států, protože úprava daně to umožĖuje. V pĜípadě ostatních států se 
základem daně stala cena dohodnutá pĜi prodeji, resp. cena odhadní kvůli 
zjednodušení celé situace. Rovněž jako důvod lze uvést napĜ. Německo, které jako 
základ daně považuje cenu prodejní. Cena stanovená úĜady se pro tyto potĜeby 
nepoužívá. 
Z tabulky lze vyčíst, že největší zdanění vybrané nemovitosti by bylo provedeno 
dle německé úpravy daně z nabytí nemovitých věcí. A to z důvodu nemožnosti daĖové 
optimalizace, resp. umožnění poplatníkovi zvolit nižší hodnotu jako základ daně. 
I pĜesto, že daĖová povinnost je nejvyšší ze stanovených hodnot, použitá sazba není 
nejvyšší. Dle toho lze usoudit, že výše sazby není rozhodující, ale záleží také na 
metodice výpočtu. V pĜípadě použití více rozdílných sazeb odvíjejících se od hodnoty 
majetku došlo k celkově nižší daĖové povinnost.  
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Nejnižší daĖová povinnost by nastala v této situaci v jihoafrické republice. 
Hlavní pĜíčinou je zdanění první části hodnoty majetku pomocí sazby ve výši 0 %. 
PĜevody levnějších movitých věcí tedy nepodléhají zdanění vůbec. Obecně lze Ĝíci, že 
v jihoafrické republice podléhají vyšší daĖové povinnosti nemovité věci vyšší hodnoty. 
Systém je nastaven tak, kdy s rostoucí hodnotou je užita čím dál tím vyšší sazba daně. 
Souvztažně s vyšším zdaněním vstupuje do daĖové povinnosti i stanovená pĜirážka, 
která tuto hodnotu ještě navyšuje. Pokud by měla vybraná nemovitost o mnoho vyšší 
hodnotu, projevilo by se to zajisté na celkové daĖové povinnosti, která by byla daleko 
vyšší než v pĜípadě ostatních států. 
V pĜípadě Maďarska je také použito progresivní sazby daně. Ale v opačném 
poĜadí, než je tomu tak u Jihoafrické republiky. Maďarsko naopak dává pĜednost 
vyššímu zdanění nemovitých věcí s nižší hodnotou. Kdy pro nižší hodnoty majetku, je 
stanovena sazba ve výši 4 % a pro vyšší hodnotu majetku Ň % sazba daně. Strop 
stanovený pro nižší hodnotu majetku je však velmi nízký a nejspíše dosahují této 
hodnoty pouze malé objekty jako garáže atd.  
4.8 Návrh zlepšení 
Analýzou podmínek zdanění v pĜípadě daně z nabytí nemovitých věcí ve více 
zemích můžeme dospět mnoha závěrů a také různých vylepšení, které by mohly být 
použity i v České republice.  
Pokud srovnáme současnou úpravu daně s úpravami v jiných státech, 
současná podoba daně z nabytí nemovitých věcí se výrazně neliší od obecných 
pravidel. Jako jeden z rozdílů můžeme zmínit zdanění pomocí daně z pĜíjmů, v pĜípadě 
pĜevodů pomocí darů a dědictví nemovitých věcí. V některých zemích jsou takové 
pĜevody běžně zahrnuty do pĜevodových daní. Jako jeden z dalších rozdílů je napĜ. 
zdanění pronájmů pĜevodovými daněmi. 
Jako návrh opatĜení, které by mohlo vést ku prospěchu a mohlo by vstoupit 
v budoucnu v platnost, je úprava v podobě zavedení progresivního zdanění v obdobné 
podobě, jako je tomu v pĜípadě Jihoafrické republiky.  
Situace, kdy by došlo ke snížení sazby u levnějších pĜevodů, by způsobila sice 
snížení části pĜíjmů, ale ve výsledku pĜi pĜevodech dražších nemovitostí za vyšší sazbu 
a tedy vyšší daĖové povinnosti by se tento nepoměr vyrovnal. V celkovém součtu by 
rozhodně mohlo dojít ke zvýšení celkových pĜíjmů. Nespornou výhodou by tedy byl 
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nárůst pĜíjmů plynoucích z této daně pro státní rozpočet a to i za podmínky, kdy podíl 
této daně na celkových pĜíjmech státního rozpočtu není tak velký. Tuto změnu by 
zajisté uvítala méně majetná vrstva obyvatelstva. 
Částečně by mohla tato úprava i podpoĜit ekonomiku tím, že by došlo k prodeji 
spíše levnějších nemovitých věcí, které nejsou za současné situace tak lákavé pro 
obyvatele. Za tento typ levnějších nemovitostí můžeme považovat napĜ. domy či byty 
a prostory určené k rekonstrukci či modernizaci. S nárůstem prodeje takovýchto typů 
nemovitých věcí by došlo ke zvýšení poptávky jednak po službách stavebních 
společností či menších živnostníků v oboru stavebnictví, ale také samozĜejmě po 
materiálu potĜebném pro tyto činnosti.  
Kromě ekonomiky by nárůst prodeje těchto nemovitostí mohl částečně podpoĜit 
také pĜíliv obyvatelstva na venkov, kdy současné trendy vedou mladé lidi spíše do 
měst a na venkovech starší typy domů zejí prázdnotou.  
Nevýhodou je, že by mohla vzniknout situace, kdy by ubýval zájem o prodej 
lukrativních nemovitých věcí, z důvodu zatížení větší daĖovou povinností. Takovýchto 
situací dle názoru autorky by však moc nenastalo. Lukrativní budovy ve městech jsou 
většinou pĜedmětem zájmu společností nebo osob, které by takové navýšení daně od 
nákupu zajisté neodradilo. Ať už z důvodu jisté potĜeby luxusu, či dle toho, že takové 





Hlavním cílem bakaláĜské práce byla analýza daně z nabytí nemovitých věcí 
v České republice, ve vybraných zemích v Evropě a ve světě. Tento stanovený cíl se 
podaĜilo naplnit.   
Druhá kapitola obsahuje popis daně z nabytí nemovitých věcí podle stávající 
úpravy platné od 1. 1. Ň014. Je zde vytyčen pojem daĖ, popis daĖové soustavy 
v České republice, charakteristika majetkových daní. Nejdůležitější je však právě 
charakteristika daně z nabytí nemovitých věcí. Kapitola se rovněž zabývá probíhajícím 
jednáním o možných změnách. Jako jednu z nejvýznamnějších změn lze označit 
sjednocení osoby poplatníka a nabyvatele, kdy tedy osobou podléhající zdanění bude 
vždy kupující. Další změny se zabývají hlavně úpravou, zjednodušením a konkretizací 
v pĜípadech, kdy došlo k nejednoznačnosti vyplynulé z praxe. Změny by měly vstoupit 
v platnost v druhé polovině roku 2016. 
 V následující kapitole byly nastíněny úpravy pĜevodových daní či jejich 
ekvivalenty v jednotlivých zemích Evropy a také vybraných zemí ze světa. PĜevážná 
část zemí, které byly podrobeny charakteristice, daĖ z pĜevodu vybírá. Obecně lze Ĝíci, 
že většina zemí má obdobnou úpravu, jaká byla užita na našem území do roku Ň014. 
Některé země nemají upravenou daĖ pro transakce nemovitého majetku, ale pouze 
určitou formu pĜevodových poplatků, placených většinou pĜíslušenému úĜadu. 
V Evropě je tato daĖ více tradiční než ve světě, kde není tolik zemí, které by tuto daĖ 
vybíraly. Mezi země neĜešící transakce majetku ve světě patĜí hlavně země daĖových 
rájů, arabské země a také některé asijské. Opakem jsou země amerického kontinentu, 
ať už se jedná o Jižní či Severní Ameriku. 
V poslední kapitole jsou získané poznatky z teoretických částí aplikovány na 
modelový pĜíklad prodeje vybrané nemovitosti dle současné úpravy. Výpočet daĖové 
povinnosti zahrnuje i stanovení směrné hodnoty, kterou v praxi určí pĜíslušný správce 
daně. Směrná hodnota se skládá z více kroků a to z dílčí směrné hodnoty pro vybranou 
nemovitou věc a také dílčí směrné hodnoty pro pozemek okolo nemovitosti. Celý 
postup určení této hodnoty probíhal pomocí vyhlášky.  
Kromě směrné hodnoty poslední kapitola dále obsahuje vyměĜení srovnávací 
daĖové hodnoty, nabývací hodnoty a celkové daĖové povinnosti. Povinnost byla 
stanovena pomocí směrné hodnoty a v takovém pĜípadě tedy došlo i na vyměĜení 
zálohy placené poplatníkem.  
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V neposlední Ĝadě modelový pĜíklad pĜevodu vybrané nemovitosti byl podroben 
úpravám vybraných států definovaných v pĜedchozí kapitole. Mezi vybrané státy patĜí 
Jihoafrická republika, Maďarsko a Německo. Výpočtem daĖových povinností 
u pĜevodu vybrané nemovitosti, proběhlo srovnání s vypočtenou daní v České 
republice. Nejvyšší daĖová povinnost byla v pĜípadě Německa, nejnižší naopak 
v pĜípadě Jihoafrické republiky.  
Jako návrh na zlepšení autorka využívá získané poznatky z úpravy Jihoafrické 
republiky, kdy dochází k progresivnímu zdanění a pĜitom daĖová povinnost by byla pro 
poplatníka nejnižší. Tento návrh na zlepšení je rozpracován závěrem kapitoly.  
Vypočtená daĖová povinnost modelového pĜíkladu také zahrnuje zpracované 
daĖové pĜiznání k této dani, které je obsaženo v pĜíloze bakaláĜské práce. PĜíloha 
obsahuje zároveĖ i podklad pro zpracování daĖové povinnosti a to znalecký posudek 




Seznam použité literatury 
Odborná literatura 
[1] Bakeš M., Karfíková M., Kotáb P., Marková H. a kol., Finanční právo. Praha: 
C. H. Beck, 2012, s. 163 
[2] European Tax Handbook 2015. The twenty-sixth annual edition. Amsterdam: 
IBFD, 2015. ISBN 978-90-8722-313-7 
[3] KOBÍK, Jaroslav a Alena KOHOUTKOVÁ. Daňový řád s komentářem. 
2. aktualiz. vyd. Olomouc: ANAG, c2013. ISBN 978-80-7263-769-0. 
[4] PELC, Vladimír. Daň z nabytí nemovitých věcí: [praktická příručka]. Praha: 
Leges, 2014. ISBN 978-80-7502-012-3. 
[5] ŠIROKÝ, Jan. Daně v Evropské unii: daňové systémy všech 28 členských států 
EU, legislativní základy daňové harmonizace včetně judikátů SD, odraz 
ekonomické krize v daňové politice EU, zdanění finančního sektoru. 6. aktualiz. 
a pĜeprac. vyd. Praha: Linde Praha, Ň01ň. ISBN ř7Ř-80-7201-925-0. 
[6] VANČUROVÁ, Alena a Lenka LÁCHOVÁ. Daňový systém ČR 2014. 
12. aktualizované vyd. V Praze: Vox, Ň014, ňř1 s. ISBN ř7Ř-80-87480-23-6. 
Elektronické dokumenty 
[7] AL TAX CENTER. Tax system and Investment climate in Albania 2016 [online]. 
2016 [cit. 2016-03-08]. Dostupné z: http://www.slideshare.net/tatimori/tax-
system-and-investment-climate-in-albania-2016 
[8] BURGESS, Mike. Monaco: Business and Taxation, Guide to [online]. Croydon: 
Praxity, 2011 [cit. 2016-04-0ň]. Dostupné z: http://www.praxity.com/client-
service/Tax%20Guides/Tax%20Guide%20-%20Monaco.pdf 
[9] DELOITTE. Croatia Highlights 2016 [online]. 2016 [cit. 2016-04-0ř]. Dostupné 
z: http://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/global/Documents/Tax/dttl-
tax-croatiahighlights-2016.pdf 
[10] DELOITTE. France Highlights 2016 [online]. 2016 [cit. 2016-03-Ň7]. Dostupné 
z: http://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/global/Documents/Tax/dttl-
tax-francehighlights-2016.pdf 





[12] DELOITTE. Malta Highlights 2016 [online]. 2016 [cit. 2016-04-1Ň]. Dostupné z: 
http://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/global/Documents/Tax/dttl-tax-
maltahighlights-2016.pdf 
[13] DELOITTE. Taxation and Investment in Austria 2015: Reach, relevance and 
reliability [online]. 2015, 28 s. [cit. 2016-03-Ňň]. Dostupné z: 
http://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/global/Documents/Tax/dttl-tax-
austriaguide-2015.pdf 
[14] DELOITTE. Taxation and Investment in Finland 2016: Reach, relevance and 
reliability [online]. 2016, 32 s. [cit. 2016-04-1Ř]. Dostupné z: 
http://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/global/Documents/Tax/dttl-tax-
finlandguide-2016.pdf 
[15] DELOITTE. Taxation and Investment in Ireland 2014: Reach, relevance and 
reliability [online]. 2014, 30 s. [cit. 2016-04-10]. Dostupné z: 
http://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/global/Documents/Tax/dttl-tax-
irelandguide-2014.pdf 
[16] DELOITTE. Taxation and Investment in South Africa 2015: Reach, relevance 
and reliability [online]. Johannesburg, 2015, 29 s. [cit. 2016-05-0Ň]. Dostupné z: 
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/global/Documents/Tax/dttl-tax-
southafricaguide-2015.pdf 
[17] FEES AND CHARGES. In: DEPARTMENT OF LANDS AND 
SURVEYS [online]. Republic of Cyprus, 2013 [cit. 2016-03-ň1]. Dostupné z: 
http://www.moi.gov.cy/moi/DLS/dls.nsf/All/4B3085877C5B797642257C52002E
6724?OpenDocument 
[18] MOORE, Stephens. Changes in property transfer taxes [online]. Monaco, 2012, 
s. 2 [cit. 2016-04-03]. 
[19] SOUTH AFRICAN REVENUE SERVICE, Legal and Policy Division. Transfer 
duty: Transfer duty Guide [online]. Pretoria, 2013 [cit. 2016-04-06]. Dostupné z: 
http://www.sars.gov.za/TaxTypes/TransferDuty/Pages/default.aspx 
[20] ŠANDEROVÁ, ZdeĖka. Problematika daně z nabytí nemovitých věcí od 1.1. 
2014 [online]. Brno, Ň015. Dostupné také z: 
https://theses.cz/id/71vml5/zaverecna_prace.pdf. BakaláĜská práce. Mendelova 
























[26] Greece: Total transaction costs are high in Greece. GLOBAL PROPERTY 
GUIDE [online]. Bristol, 2015 [cit. 2016-03-15]. Dostupné z: 
http://www.globalpropertyguide.com/Europe/Greece/Buying-Guide 




[28] Návrhy změn zákonného opatĜení o dani z nabytí nemovitých věcí. Finanční 






[29] Netherlands: Total transaction costs are moderate in the Netherlands. GLOBAL 
PROPERTY GUIDE [online]. Bristol, 2015 [cit. 2016-04-05]. Dostupné z: 
http://www.globalpropertyguide.com/ 
[30] Our Publications: SCIs - France and Monaco. ROSEMONT 
INTERNATIONAL [online]. [cit. 2016-03-Ň1]. Dostupné z: http://www.rosemont-
int.com/publications/scis-france-and-monaco/ 




[32] Property Transfer Tax. Government of British Columbia [online]. [cit. 2016-04-
16]. Dostupné z: http://wwwŇ.gov.bc.ca/gov/content/taxes/property-
taxes/property-transfer-tax 
[33] Property Transfer Tax (ITP) in Spain. Confédération Fiscale 
Européenne [online]. Brusel [cit. 2016-04-0Ň]. Dostupné z: http://www.cfe-
eutax.org/taxation/taxation/propety-taxes/real-estate-transfer-tax/spain 
[34] Serbia: Corporate - Other taxes. PWC [online]. 2016 [cit. 2016-04-Ň5]. Dostupné 
z: http://taxsummaries.pwc.com/uk/taxsummaries/wwts.nsf/ID/Serbia-
Corporate-Other-taxes 
[35] Serbia: Low buying costs in Serbia. GLOBAL PROPERTY GUIDE [online]. 
Bristol, 2015 [cit. 2016-04-16]. Dostupné z: 
http://www.globalpropertyguide.com/Europe/Serbia/Buying-Guide 
[36] Spain: Corporate - Other taxes. PWC [online]. 2016 [cit. 2016-04-Ň5]. Dostupné 
z: http://taxsummaries.pwc.com/uk/taxsummaries/wwts.nsf/ID/Spain-
Corporate-Other-taxes 
[37] Spain: Total transaction costs are moderate in Spain. GLOBAL PROPERTY 
GUIDE [online]. Bristol, 2015 [cit. 2016-05-0Ň]. Dostupné z: 
http://www.globalpropertyguide.com/Europe/Spain/Buying-Guide 
[38] Statistiky nezaměstnanosti z územního hlediska: Nezaměstnanost v krajích a 
okresech (od 1. 3. 2014). Integrovaný portál MPSV [online]. ÚĜad práce ČR, 
2016 [cit. 2016-04-0Ř]. Dostupné z: http://portal.mpsv.cz/sz/stat/nz/uzem 





[40] Vyhláška č. 41ř/Ň01ň Sb., k provedení zákonného opatĜení Senátu o dani 




ALL albánský lek 
BGN bulharský lev 
CAD kanadský dolar 
DKK dánská koruna 
DPH daĖ z pĜidané hodnoty 
DzP FO daĖ z pĜíjmů fyzických osob 
DzP PO daĖ z pĜíjmů právnických osob 
EUR společná evropská měna - EURO 
HUF maďarský forint 
IMT daĖ z nákupu nemovitostí v Portugalsku 
SARS jihoafrický úĜad spravující daně 
SCI Forma společnosti, která má zvláštní právní režim. Používaná ve 
Francii a Monaku. 
SDH srovnávací daĖová hodnota 
VAT daĖ z pĜidané hodnoty 










PĜíloha č. 1  Odhad nemovitosti 
PĜíloha č. Ň DaĖové pĜiznání k dani z nabytí nemovitých věcí  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
